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AUF EINEN BLICK

Finanzkennzahlen

inTsd. €

Ertragskennzahlen

01.01.-30.09.2020

01.01.-30.09.2019

Umsatzerldse 42.299 26.941
Gesamtleistung 178.341 136.753
eBIT adj. 32.207 48.677
EBT 12.875 21.997
Konzernergebnis 7134 20.852
Ergebnis je Aktie 0,04 0,11
Bilanz- und Liquiditdtskennzahlen 30.09.2020 31.12.2019
Bilanzsumme 997.868 1.039.965
Eigenkapital 277.096 325.991
Eigenkapitalquote 27,8% 31,3%
Liquide Mittel 54.605 216.045
Nettofinanzschulden 566.706 405.774
Verschuldungsgrad (Nettofinanzschulden/esiT adj. LTMm) 4,0 2,6
Portfoliokennzahlen 30.09.2020 31.12.2019
Durchschnittliches Bruttoentwicklungsvolumen (Gpv) in Mrd. € 5 5
Anzahl Projekte 21 24

UBERBLICK UBER DIE ERSTEN NEUN MONATE

Konzernergebnis erreicht in den ersten
neun Monaten 2020

7,1 Mio. €

Bruttoentwicklungsvolumen (Gpv) betragt
zum 30. September 2020

>5 Mrd. €

Gezahlte Dividende je Stiickaktie
fur das Geschéftsjahr 2020

0,30 €

eBIT adjusted
erreicht in den ersten neun Monaten 2020

32,2 Mio. €

Ergebnis je Aktie
betrug in den ersten neun Monaten 2020

0,04 €

Prognose Gesamtjahr 2020

>137 Mio. € ...
>110 Mio. € ...

Aus rechentechnischen Griinden kénnen bei Tabellen und Verweisen Rundungsdifferenzen zu den sich mathematisch exakt ergebenden Werten auftreten.



DIE GATEWAY REAL ESTATE AG MIT IHREN TOCHTERUNTERNEHMEN IST EINER
DER FUHRENDEN BORSENNOTIERTEN IMMOBILIENENTWICKLER MIT DER
FOKUSSIERUNG AUF GEWERBE- UND WOHNIMMOBILIEN. DIE SPEZIALISIE-
RUNG LIEGT AUF DER ENTWICKLUNG UND DEM NACHGELAGERTEN VERKAUF
UNSERER IMMOBILIEN SOWIE DER ERRICHTUNG UND DER LANGFRISTIGEN
VERMIETUNG VON WOHNIMMOBILIEN FUR DEN EIGENEN BESTAND (BUILD-
TO-HOLD). WIR KONZENTRIEREN UNS BESONDERS AUF DAS DEVELOPMENT
VON BUROIMMOBILIEN UND INNERSTADTISCHEN GESCHAFTSHAUSERN IN
DEN TOP-7-STADTEN DEUTSCHLANDS SOWIE BEI WOHNIMMOBILIEN IN AUS-
GEWAHLTEN WACHSTUMSSTARKEN REGIONEN.

BEI DER ENTWICKLUNG DECKT DIE GATEWAY REAL ESTATE AG MIT IHREN
TOCHTERGESELLSCHAFTEN DIE WERTSCHOPFUNGSKETTE VON DER AK-
QUISE VON GRUNDSTUCKEN UND PROJEKTEN UBER DIE ENTWICKLUNG
UND DEN BAU BIS HIN ZUM VERKAUF DER OBJEKTE AB. ERGANZEND DAZU
VERFUGEN WIR UBER EIN EXZELLENTES NETZWERK UND ETABLIERTE
PARTNERSCHAFTEN. FUR UNSERE AKTIONARE GENERIEREN WIR SO ATTRAK-
TIVE RENDITEN.
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VORSTANDSVORWORT

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionire,
sehr geehrte Damen und Herren,

die covip-19-Pandemie bestimmte weiterhin die Situation im dritten Quartal 2020,
dennoch ist die Gateway Real Estate Ac mit dem Verlauf der ersten neun Monate
zufrieden. Die Voraussetzungen dafiir hatten wir bereits im vergangenen Jahr mit
einem sehr erfolgreichen Businessmodell sowie einer gut gefiillten Projektpipeline
geschaffen. Zur Umsetzung unserer positiven Wachstumsstrategie konnten wir An-
fang Juli 2020 eine weitere Anleihetranche in Hohe von 26,2 Mio. € begeben und mit
Zahlung des Kaufpreises den Ankauf eines Portfolios mit deutschlandweitem Pro-
jektenwicklungspotenzial, iberwiegend im Frankfurter Raum, vollziehen, das damit
in unser Eigentum Ubergegangen ist. Unser Bruttoentwicklungsvolumen (Gpv) be-
lauft sich zum 30. September 2020 auf rund 5,4 Mrd. €.

Die flr uns zentrale Kennzahl esiT adjusted betrug in den ersten neun Monaten
2020 rund 32,2 Mio.€ (9M 2019: 48,7 Mio.€) und das EBT, also das Ergebnis vor
Steuern, erreichte in der abgelaufenen Periode zum 30. September 2020 insgesamt
12,9 Mio. € (9M 2019: 22,0 Mio. €). Das Konzernergebnis (Gewinn nach Steuern)
erreichte 7,1 Mio. € (9M 2019: 20,9 Mio. €), was einem Ergebnis je Aktie von 0,04 €
(9M 2019: 0,11 €) entspricht.

Der Ausbruch der covip-19-Pandemie fiihrte spdtestens ab Mitte Marz 2020 zu
einschneidenden Veranderungen im sozialen wie im wirtschaftlichen Leben und zu
einem massiven Einbruch der deutschen Wirtschaft. Zwar hat seit etwa Mitte Mai
und damit nach der Lockerung von Infektionsschutzma3nahmen im In- und Ausland
eine sichtbare Erholung der deutschen Wirtschaft eingesetzt, jedoch sind seit Sep-
tember wieder steigende Neuinfektionszahlen in Deutschland zu erkennen, die ab
der zweiten Oktoberhilfte sogar die Neuinfektionszahlen aus dem Friihjahr tber-
treffen. Bei einem Corona-Gipfel am 28. Oktober wurde dann der ,,November-Teil-
Lockdown® beschlossen, der ab dem 02. November das 6ffentliche Leben massiv
fiir einen Monat herunterféhrt. Die langfristigen Folgen der Pandemie sind immer
noch nicht absehbar, dennoch spiiren wir weiterhin die Attraktivitat Deutschlands
als Investitionsstandort. Wie in den letzten Berichten erortert, fallen die Effekte auf
die Immobilienmarkte in Deutschland differenziert aus. Wir sehen unverandert bei
unseren Bestandsimmobilien aktuell keine negativen Auswirkungen und die in der
Realisierung befindlichen Projekte entwickeln sich unverandert planmafig.
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VORSTANDSVORWORT

Wdhrend wir weiterhin davon ausgehen, dass durch die anhaltende covip-19-
Pandemie das laufende Geschaftsjahr negativ beeinflusst wird, erwarten wir fiir das
Geschéftsjahr 2020 ein esIT adjusted von mehr als 137 Mio. € und einen Gewinn vor
Steuern (EBT) von mehr als 110 Mio. €. Wir haben nach Beratung mit dem Aufsichtsrat
die Entscheidung gefasst, zukiinftig Wohnimmobilien auch fiir den eigenen Bestand
zu errichten (build-to-hold). Im Rahmen dieser erweiterten Unternehmensstrategie
streben wir vermehrt die Entwicklung von Wohnimmobilien an, um diese langfristig
zu halten und zu bewirtschaften, um damit nachhaltige Einnahmen zu erzielen. Der
Wohnimmobilienmarkt hat sich auch wahrend der Corona-Pandemie als sehr solide
erwiesen und mit unseren attraktiven Entwicklungsprojekten haben wir eine breite
Auswahl fiir unser zukiinftiges Bestandsportfolio.

Liebe Aktionarinnen und Aktionare, wir freuen uns tber lhr Vertrauen und lber die
weitere Zusammenarbeit.

Frankfurt am Main, im November 2020

Manfred Hillenbrand Tobias|Meibom



DIE GATEWAY-AKTIE

ENTWICKLUNG DER AKTIENMARKTE

Die internationalen Aktienmarkte waren auch im dritten Quartal 2020 von Aus-
wirkungen der weltweiten covip-19-Pandemie gepragt. Wahrend es am Ende des
ersten Quartals 2020 teilweise zu extremen Einbriichen an den Bérsen gekommen
war und diese Kursverluste zwischen Anfang April und Ende Juni zum Teil durch
eine deutliche und vor allem schnelle Erholung wieder ansatzweise ausgeglichen
werden konnten, stellt sich das Stimmungsbild im dritten Quartal 2020 differenzier-
ter dar. An den Markten schwankte die Erwartungshaltung zwischen der Hoffnung
auf einen bald verfligbaren Impfstoff und der Beflirchtung neuerlicher wirtschaft-
licher Einschrankungen durch die Politik, z.B. in Form neuer lokaler ,,Lockdowns
bei steigenden Infektionszahlen. Weitere Unsicherheiten rund um den Brexit und
die nahenden us-Wahlen trugen nicht zur Entspannung bei. Die meisten wichtigen
Indizes verzeichneten daher im dritten Quartal nur einen verhaltenen Anstieg oder
eine abwartende Seitwdrtsbewegung. Die gestiegene Volatilitat, vor allem auf Ein-
zelwertbasis, blieb den Markten erhalten. Wichtige deutsche Indizes wie der pax
oder der mpax haben ihr Vor-Corona-Niveau nach wie vor nicht wieder erreicht.

Die Aktie der Gateway Real Estate AG startete in das dritte Quartal 2020 mit einem
Eroffnungskurs von 3,34 €, zeigte Stabilitat und bewegte sich im gesamten dritten
Quartal auf der Handelsplattform xeTrA auf einer Kursbandbreite zwischen 3,16 €
und 3,74 €. Am 30. September 2020 ging die GATEwAY-Aktie mit 3,46 € aus dem Han-
del. Auf Neunmonatsbasis bzw. seit Jahresbeginn verlor die GaTEwAy-Aktie somit
rund 21 Prozent, wobei beriicksichtigt werden muss, dass in die ersten neun Monate
des Geschéftsjahres 2020 die Ausschiittung der Gesellschaft von rund 56 Mio. €
Dividende an Aktiondre der GATEWAY bzw. 0,30 € je dividendenberechtigter Stiick-
aktie fiel. Bei Adjustierung des dividendenbedingten Kursabschlags betrdgt der
Total Shareholder Return (Aktienkursentwicklung zuziiglich Dividendenzahlung)
-14,5 Prozent. Im Vergleich zum 1po-Preis beim Borsengang der Gesellschaft in
den Prime Standard der Frankfurter Wertpapierborse im April 2019 ergibt sich -
unter Berticksichtigung aller seit dem ipo gezahlten Dividenden - ein Minus von
3,5 Prozent.

Die Marktkapitalisierung von GATEWAY betrug zum Stichtag 30. September 2020
rund 646 Mio. €.

HAUPTVERSAMMLUNG & DIVIDENDENZAHLUNG

Am 12. Mai 2020 fand die ordentliche Hauptversammlung der Gateway Real Estate
AG aufgrund der covip-19-Pandemie erstmals als virtuelle Hauptversammlung statt.

Alle Beschlussvorschldge von Vorstand und Aufsichtsrat wurden schlieflich mit
grofler Mehrheit von der Hauptversammlung angenommen. Dazu zahlte somit
auch der Vorschlag, aus dem Bilanzgewinn des Geschdftsjahres 2019 in Hohe
von 116.650.321,65 € eine Dividende in Hohe von 0,30 € je dividendenberechtigter
Stiickaktie (insgesamt 56.029.212,00 €) auszuschiitten und den Restbetrag von
60.621.109,65 € auf neue Rechnung vorzutragen.

DIE GATEWAY-AKTIE
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DIE GATEWAY-AKTIE

Auch in Zukunft ist es das erkldrte Ziel von GATEWAY, ihre Aktiondre angemessen am
Geschaftserfolg zu beteiligen.

Nahere Informationen und Details zu den Abstimmungsergebnissen der ordent-
lichen Hauptversammlung 2020 sind auf der Webseite der Gesellschaft abruf-
bar unter: https://gateway-re.de/investor-relations/hauptversammlung/
hauptversammlung-2020/

STAMMDATEN DER GATEWAY-AKTIE

ISIN/WKN DEOOOAO0JJTG7 / AOJITG
Anzahl Aktien 186.764.040
Grundkapital 186.764.040,00 €
Ticker-Symbol GTY
Marktsegment Regulierter Markt (Prime Standard)
Subsektor Immobilien
Handelsplatze XETRA, Frankfurt am Main, Disseldorf,

Miinchen, Berlin, Hamburg, Stuttgart
Designated Sponsor Credit Suisse
Eroffnungskurs (02. Januar 2020) 4,40 €
Schlusskurs (30. September 2020) 3,46 €
Periodenhochstkurs (03. Januar 2020) 4,44 €
Periodentiefstkurs (04. September 2020) 3,16 €
Marktkapitalisierung (30. September 2020) 646,2 Mio. €

AKTIONARSSTRUKTUR ZUM 30. SEPTEMBER 2020

\ 12,41% Sandra Ketterer

21,35% Freefloat

66,24% Norbert Ketterer
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KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT
Grundlagen des Konzerns & Strategie

ZWISCHENLAGEBERICHT

1. GRUNDLAGEN DES KONZERNS &
STRATEGIE

Die Gateway Real Estate A (im Folgenden auch kurz
LGATEWAY,  Gesellschaft®, ,Unternehmen“ oder ,Konzern®
genannt - es ist jeweils immer der gesamte GATEWAY-Konzern
gemeint) ist einer der fiihrenden bdérsennotierten Immobi-
lienentwickler mit der Fokussierung auf Gewerbe- und Wohn-
immobilien in Deutschland. Die Spezialisierung liegt auf der
Entwicklung und dem nachgelagerten Verkauf ihrer Immobi-
lien sowie der Errichtung und der langfristigen Vermietung
von Wohnimmobilien fir den eigenen Bestand (build-to-
hold). Beim Development der Gewerbeimmobilien konzen-
triert sich GaTeEway auf Deutschlands Top-7-Stddte Berlin,
Disseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, K6In, Miinchen und
Stuttgart, und bei Wohnimmobilien auf ausgewdhlte wachs-
tumsstarke Regionen. Alle wichtigen Schritte der Wertsch&p-
fungskette eines Entwicklungsprojekts werden mit eigenen
Teams abgedeckt. Diese sind:

— die Identifizierung, die Beschaffung und der Erwerb von
Immobilien und Grundstiicken,

— die Planung und Steuerung des Entwicklungsprozesses
und die Einholung von Genehmigungen, Lizenzen und
Zulassungen,

— das Marketing und der Verkauf der Immobilien an
institutionelle Investoren,

— die Koordination von Bauaktivitaten,

— das Angebot von Asset und Property Management
nach Abschluss eines Entwicklungsprojektes.

GATEWAY verfolgt bei ihren Projektentwicklungen die Stra-
tegie, attraktive Margen zu erwirtschaften und gleichzeitig
durch detaillierte Prozesssteuerung das Risiko von Projekt-
entwicklungen zu minimieren. Im Zusammenhang mit der
Kalkulation und dem Controlling aller Projekte flihrt GaTEwAy
regelmafig Sensitivitdtsanalysen durch, in denen die Auswir-
kungen moglicher Baukostensteigerungen untersucht und
geeignete Gegenmafinahmen zur Kompensation identifiziert

werden. Beim Ankauf werden grundsatzlich alle Projekte
einzeln bewertet und analysiert. Bei der Akquisition neuer
Grundstlicke konzentriert sich caTEwWAY auf Flachen, die noch
nicht tber einen final genehmigten Flachennutzungs- bzw.
Bebauungsplan verfiigen. Dies erlaubt es GATEwAY, durch
ihre langjdhrige Kompetenz in der Baurechtschaffung Wert-
potenziale zu heben und friih den Planungsprozess von De-
velopments selbst zu bestimmen. GaTEwAy fokussiert sich bei
Grundstiickskdufen auf die Immobilienentwicklung und nicht
auf den spekulativen Weiterverkauf unbebauter Grundstticke.

Beim Verkauf der Development-Projekte adressiert GATEWAY
ausschliefilich institutionelle Investoren, agiert mit schlanken
und wiederkehrenden Verkaufsstrukturen und setzt vorran-
gig auf ein Forward-Sales-Modell, bei dem der Verkauf der
Objekte an Investoren mit Erhalt der Baugenehmigung er-
folgt. caTEwAY stellt danach die Projekte fertig, erzielt aber
bereits mit Abschluss des Vertrages Erldse entsprechend
dem Baufortschritt. Diese Strategie, verbunden mit vertrag-
lich vereinbarten Zahlungspldnen, erlaubt es GATEwAY, mit De-
velopments langfristige und stabile Cashflows zu generieren.

Alternativ setzt GATEWAY bei ausgewdhlten Gewerbeimmo-
bilienentwicklungen auf eine Integration in das erfolgreiche
Geschédft der Bestandshaltung und entwickelt Objekte mit
Vorvermietungsquoten von 50-60%. Das bisherige Geschaft
der Bestandshaltung von Gewerbeimmobilien setzt GATEwAY
zur Risikodiversifizierung fort. Dartiber hinaus hat der Vor-
stand am 28. Oktober 2020 nach Beratung mit dem Auf-
sichtsrat seine Entscheidung bekannt gegeben, zukinftig
Wohnimmobilien auch fiir den eigenen Bestand zu errichten
(build-to-hold). Im Rahmen dieser erweiterten Unterneh-
mensstrategie strebt GaTEway vermehrt die Entwicklung von
Wohnimmobilien an, um diese langfristig zu halten und zu be-
wirtschaften, um damit nachhaltige Einnahmen zu erzielen.
Dementsprechend wird das Bestandsimmobiliensegment
mittelfristig weiter ausgebaut.

Zum 30. September 2020 verfligt GATEWAY Uber eine diversi-
fizierte Entwicklungspipeline mit einem gesamten Bruttoent-
wicklungsvolumen von rund 5,4 Mrd. € bei einer Aufteilung
von 41% in Gewerbeimmobilien und 57% in Wohnimmobilien-
entwicklungen.
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KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT
Geschaftsverlauf
Vermogenslage

2. GESCHAFTSVERLAUF

Die ersten neun Monate 2020 konnte an das sehr erfolgreiche
Geschdftsjahr 2019 anschlieften. So konnte in der Berichts-
periode eine weitere Projektentwicklung in Disseldorf als
Forward Sale verdufiert werden. Im Hinblick auf Ankdufe
wurden mit Zahlung der Kaufpreise die Projektentwicklung in
Augsburg, eine Projektentwicklung in Berlin sowie ein Port-
folio mit deutschlandweitem Projektenwicklungspotenzial,
tiberwiegend im Frankfurter Raum, geclosed und sind in das
Eigentum der Gesellschaft tibergegangen. Finanzierungssei-
tig konnte Anfang Juli 2020 eine weitere Anleihetranche in
H&he von 26,2 Mio. € begeben werden.

3. VERMOGENSLAGE

Die Bilanzsumme des GATEwAY-Konzerns reduzierte sich
zum 30. September 2020 um 42,1 Mio. € auf insgesamt rund
997,9 Mio. € gegeniiber dem Bilanzstichtag zum 31. Dezember
2019 (1.040,0 Mio. €).

Auf der Aktivseite entfiel der Riickgang mit 38,0 Mio. € fast
ausschliefdlich auf die kurzfristigen Vermdgenswerte, die in
Summe 923,4 Mio. € betrugen. Innerhalb der kurzfristigen
Vermdgenswerte fiihrten Riickzahlungen von Darlehen und
die Ausschiittung einer Dividende zu Mittelabfllissen von ins-
gesamt 161,4 Mio. €. Der Bestand an liquiden Mitteln lag damit
zum 30. September 2020 bei 54,6 Mio. €. AuRerdem fiihrten
vor allem Kaufpreisratenzahlungen zu einer Abnahme der
sonstigen finanziellen Vermogenswerte um 30,5 Mio. € auf
39,8 Mio. €. Dagegen wuchsen die Vorrate weiter signifikant
um 130,5 Mio. € auf 712,1 Mio. €. Das entspricht einem Anstieg
von 22,4% und ist insbesondere auf die vom Konzern betrie-
benen und neu lbergegangenen Projektentwicklungen von
Immobilien zurtickzufiihren.

Der Wert der vom Konzern gehaltenen Renditeimmobilie
betrug zum Berichtsstichtag 9,7 Mio. €, nachdem er zum
31. Dezember 2019 noch bei 8,3 Mio. € gelegen hatte. Die
Steigerung resultiert aus einer Fair-Value-Anpassung, die sich
auf eine externe Bewertung zum 31. Mdrz 2020 stiitzt.

Die Summe der langfristigen Vermdgenswerte lag mit
74,5 Mio. € leicht unter dem Wert zum Jahresende (31. Dezem-
ber 2019: 78,5 Mio. €). Hauptsachlich ist das auf Veranderun-
gen in der Fristigkeitsstruktur der finanziellen Vermdgens-
werte zurtickzufiihren.

Auf der Passivseite lagen die langfristigen Schulden des
Konzerns zum Berichtsstichtag bei 274,0 Mio. € (31. Dezem-
ber 2019: 361,5Mio.€), wovon der weitaus Uberwiegende
Anteil auf langfristige Finanzverbindlichkeiten in H&he von
248,3 Mio. € (31. Dezember 2019: 343,4 Mio. €) entfiel. Der
deutliche Riickgang um 27,7% erklart sich im Wesentlichen
durch die Fristigkeitsanderung einer Finanzverbindlichkeit in
den kurzfristigen Bereich. Ansonsten wdren die langfristigen
Schulden durch Neuaufnahmen von Projektfinanzierungen
und die Begebung einer weiteren Anleihetranche in Héhe von
26,2 Mio. € leicht gestiegen.

Die kurzfristigen Schulden betrugen zum 30. September 2020
insgesamt 446,8 Mio. € (31. Dezember 2019: 352,5Mio. €).
Davon entfiel der gréfite Teil mit 359,5 Mio. € auf kurzfristi-
ge Finanzverbindlichkeiten (31. Dezember 2019: 272,6 Mio. €).
Durch neu aufgenommene kurzfristige Finanzierungen und
die genannte Umgliederung erhdhten sich die kurzfristigen
Finanzverbindlichkeiten trotz weiterer Darlehensriickfiihrun-
gen um 86,9 Mio. € bzw. um 31,9%.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, die
zum berwiegenden Teil im Zusammenhang mit den Projekt-
entwicklungen des Konzerns angefallen sind, betrugen zum
Bilanzstichtag 63,4 Mio. €.

Das Eigenkapital des GaTEwAv-Konzerns belief sich zum
30. September 2020 auf 277,1Mio.€ (31. Dezember 2019:
326,0 Mio. €). Der Riickgang resultiert weitestgehend aus der
ausgeschiitteten Dividende in H&he von 56,0 Mio. €. Damit
einhergehend verminderte sich die Eigenkapitalquote des
Konzerns leicht von 31,3% zum Ende des Vorjahres auf nun-
mehr 27,8%.



4. FINANZLAGE

Die in den ersten neun Monaten 2020 erfolgten Ein- und
Auszahlungen flihrten in Summe zu einem Riickgang der
Zahlungsmittel zum 30. September 2020, mafdgeblich verur-
sacht durch den Cashflow aus der laufenden Geschaftstatig-
keit aufgrund von Auszahlungen im Zusammenhang mit vom
Konzern betriebenen und neu ilibergegangenen Projektent-
wicklungen von Immobilien. Gleichzeitig ergaben sich Mittel-
abfliisse durch den negativen Cashflow aus Finanzierungs-
tatigkeit verursacht durch Darlehensriickzahlungen und die
Ausschiittung einer Dividende.

VERKURZTE KAPITALFLUSSRECHNUNG

01.01. - 01.01. -
in Tsd. € 30.09.2020 30.09.2019
Cashflow aus der laufenden
Geschaftstatigkeit -92.411 -110.351
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.529 -23.332
Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit -67.500 107.067
Nettozunahme/Nettoabnahme der
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente ~ -161.440 -26.616
Konsolidierungskreisbedingte Verdnderung
des Finanzmittelfonds 0 563
Anderung Zusammensetzung
Finanzmittelfonds (Umgliederung iFrs 5) 0 -10.591
Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente zum o1. Januar 216.045 73.931
Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente zum Periodenende 54.605 37.287

KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT
Finanzlage

Der negative Cashflow aus der laufenden Geschaftstdtig-
keit verringerte sich um 179 Mio.€ im Vergleich zum Vor-
jahreszeitraum und betrug in den ersten neun Monaten des
Geschéftsjahres 2020 92,4 Mio. €. Die positive Entwicklung
im Vergleich zur Vorjahresperiode resultiert aus dem Zu-
fluss durch Kaufpreisratenzahlungen von abgeschlossenen
Forward Sales von drei Entwicklungsprojekten in Hohe von
79,2 Mio. €. Gegenldufig wirkte sich vor allem die Ausweitung
des Vorratsvermdgens um 130,5 Mio. € (9M 2019:106,7 Mio. €)
aus, was durch Kaufpreiszahlungen fiir den Ankauf von vier
Entwicklungsprojekten als auch Bauaktivitdten von Projekt-
entwicklungen begriindet ist. Der negative Cashflow aus der
Investitionstdtigkeit in Hohe von 1,5 Mio. € beinhaltet im We-
sentlichen Auszahlungen fiir Investitionen in Immobilien, die
zur Verduflerung gehalten werden. Im ersten Quartal 2020
wurde hier noch ein Liquiditdtsabfluss in Hohe von 15,1 Mio. €
durch kurzfristige Darlehensgewdhrung ausgewiesen, der
aber im weiteren Verlauf des ersten Halbjahres bereits zu-
riickgefiihrt wurde.

Der negative Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit in Hohe
von 67,5Mio.€ begriindet sich durch die Riickzahlung von
Darlehen von 148,9 Mio. € und die Ausschiittung einer Divi-
dende in H6he von 56,0 Mio. €. Gegenldufig war die Aufnahme
von neuen Krediten im Zusammenhang mit dem Erwerb von
Immobilien und der Finanzierung der Entwicklungsprojekte
in Hohe von insgesamt 112,0 Mio. € sowie die Begebung einer
weiteren Anleihetranche im Nennbetrag von 26,2 Mio. €. Der
Nettoabfluss betrug aufgrund der beschriebenen Cashflows
in den ersten neun Monaten des Geschéftsjahres 2020 ins-
gesamt 161,4 Mio. €, was dazu fiihrte, dass die liquiden Mittel
auf 54,6 Mio. € zum 30. September 2020 zuriickgingen. Zum
vorherigen Bilanzstichtag am 31. Dezember 2019 hatten die
liquiden Mittel 216,0 Mio. € betragen.
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KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT
Ertragslage

5. ERTRAGSLAGE

In den ersten neun Monaten des Geschdftsjahres 2020
steigerte die Gateway Real Estate Ac die Umsatzerldse um
15,4 Mio. € auf insgesamt 42,3 Mio.€ (9M 2019: 26,9 Mio. €).
Die Umsatzerlse setzten sich vor allem mit 12,8 Mio. € aus
dem weiteren Leistungsfortschritt zweier im zweiten Halbjahr
2019 abgeschlossener Forward Sales in Diisseldorf und Kdln
und einem im zweiten Quartal 2020 neu abgeschlossenen
Forward Sale eines Developmentprojektes in Diisseldorf in
Ho6he von 21,2 Mio. € zusammen. Die Bereiche Gewerbe- und
Wohnimmobilienentwicklung trugen damit zu dem starken
Umsatzwachstum bei. Hinzu kommen Umsatzerl&se aus Ver-
mietungserldsen in Héhe von 7,2 Mio. € (9M 2019: 15,6 Mio. €).

Zuziiglich der Bestandsverdnderungen in Hdhe von 133,1 Mio. €
(9M 2019: 107,8 Mio. €), die sich im Wesentlichen durch die
neu Ubergegangenen Projektentwicklungen, aktivierte Bau-
leistungen sowie den Abgang durch die Forward Sales der
Projektentwicklungen in K&In und Disseldorf zusammen-
setzen sowie sonstiger betrieblicher Ertrdge in H&he von
2,9 Mio. € (9M 2019: 2,0 Mio. €), ergab sich eine Gesamtleis-
tung von 178,3Mio. € (9M 2019: 136,8 Mio. €). Im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum ergibt sich die gesteigerte Gesamt-
leistung aus den gesteigerten Verkaufs- und Akquisitions-
aktivitdten von GATEWAY in den ersten neun Monaten des
Geschéftsjahres 2020, welche sich iber alle Positionen der
Gesamtleistung auswirken.

Der Materialaufwand hat sich im Berichtszeitraum mit
144,3 Mio. € gegeniiber der Vorjahresperiode deutlich um
50,8 Mio. € gesteigert und setzt sich im Wesentlichen zu-
sammen aus Herstellungskosten der Vorratsimmobilien
(37,5 Mio. €), Anschaffungskosten der Grundstiicke (104,8 Mio. €)

sowie Bewirtschaftungskosten der vermieteten Immobilien
(2,0 Mio. €). Der gesteigerte Materialaufwand ldsst sich vor
allem auf das erhohte Ankaufsvolumen und die gestiegenen
Bauaktivitdten im Berichtszeitraum zuriickfiihren. Der Per-
sonalaufwand in den ersten neun Monaten 2020 reduzierte
sich um 0,6 Mio. € auf 7,2 Mio. €. Das Ergebnis aus der Fair-
Value-Anpassung der Renditeimmobilien betrug 15,4 Mio. €
und basiert auf einer externen Bewertung aller Bestands-
immobilien zum 31. Marz 2020. Sonstige betriebliche Auf-
wendungen beliefen sich auf 9,3 Mio. € (9M 2019: 15,8 Mio. €)
und sind vor allem auf Entschddigungsaufwand fiir stille
Gesellschafter sowie Rechts- und Beratungskosten und
Buchfiihrungs- bzw. Abschlusskosten zurtickzufiihren. Die
hoheren Aufwendungen des Vorjahres resultieren aus dem
erfolgten Bérsengang. Insgesamt erwirtschaftete GATEWAY in
den ersten neun Monaten des Geschiaftsjahres 2020 ein Be-
triebsergebnis in Hhe von 32,3 Mio. € (9M 2019: 39,6 Mio. €).

Das Finanzergebnis der neun Monate des Geschaftsjahres
2020 betrug -19,5 Mio. € (9M 2019: -17,6 Mio. €) und bein-
haltet Zinsaufwendungen in Héhe von -20,5 Mio. € (9M 2019:
-25,3Mio. €). Der Riickgang von 4,8 Mio. € ist auf glinstigere
Finanzierungskonditionen zuriickzufiihren. Den Zinsaufwen-
dungen stehen Zinsertrdge in Hohe von 1,9 Mio. € (9M 2019:
1,1 Mio. €) gegeniiber.

Das Ergebnis vor Ertragssteuern (EBT) lag bei 12,9 Mio. €
(9M 2019: 22,0 Mio. €). Nach Abzug von Ertragsteuern von
5,7 Mio.€ (9M 2019: 1,1 Mio. €) ergab sich ein Konzernergeb-
nis fiir die neun Monate des Geschaftsjahres 2020 in Héhe
von 7,1 Mio. € (9M 2019: 20,9 Mio. €). Dies entspricht einem Er-
gebnis je Aktie von 0,04 € (unverwdssert, 9M 2019: 0,11 €) be-
ziehungsweise 0,04 € (verwdssert, 9M 2019: 0,11 €). Das EBIT
adjusted betrug 32,2 Mio. € (9M 2019: 48,7 Mio. €).



6. RISIKEN- UND
CHANCENBERICHT

Die Risiken, denen die Gateway Real Estate A im Rahmen
ihrer Geschéftstatigkeit ausgesetzt ist, sowie die Chancen,
die sich fiir die Gesellschaft ergeben, wurden im Geschéfts-
bericht 2019 auf den Seiten 54-57 ausfihrlich beschrieben.
Dabei wurde das Risikomanagementsystem des Konzerns er-
lautert, immobilienspezifische und unternehmensspezifische
Risiken dargestellt und deren Eintrittswahrscheinlichkeit so-
wie die potenziellen finanziellen Auswirkungen anhand einer
Risikoklassifizierung kategorisiert.

Mdgliche Auswirkungen der covip-19-Pandemie, die zum
Veroffentlichungszeitpunkt weiterhin das Marktumfeld in
Deutschland beeinflusst, wurden im Geschéftsbericht 2019
bereits beriicksichtigt. Auch in Anbetracht der seither er-
folgten 6konomischen und politischen Entwicklungen, der
starken Reduktion wirtschaftlicher Aktivitdten in Deutsch-
land und vielféltiger globaler Unsicherheiten rund um die
covip-19-Pandemie sieht GATEwAY im Vergleich zu den Er-
lauterungen im Geschaftsbericht 2019 keine wesentlichen
Anderungen der Risiken und der betreffenden Einschitzung
anhand der Risikoklassifizierung. Es wird daher auf die Dar-
stellung im Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr vom
o1. Januar bis 31. Dezember 2019 verwiesen.

In Bezug auf Chancen fiir den Konzern betont GaTEway, dass
eine Wirtschaftskrise, wie sie derzeit als Folge der covip-
19-Pandemie prognostiziert wird, im Bereich der Immobilien-
und Grundstilicksakquisition auch neue Mboglichkeiten am
Beschaffungsmarkt bereithdlt. Durch wirtschaftliche Schwie-
rigkeiten anderer Unternehmen k&nnen sich gegebenenfalls
Chancen er6ffnen, Immobilien in besonders attraktiven Lagen
oder zu besonders guten Konditionen zu erwerben. Im Ubri-
gen wird auf den Chancenbericht im Geschaftsbericht 2019
auf Seite 58 verwiesen.

KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT
Risiken- und Chancenbericht
Prognosebericht

7. PROGNOSEBERICHT

AUSBLICK FUR DEN GATEWAY-KONZERN

Am 28. Oktober 2020 hat GATEWAY ihre qualifizierte Prognose
fiir das Geschaftsjahr 2020 bekannt gegeben. Wahrend das
Unternehmen davon ausgeht, dass das Geschaftsjahr 2020
durch die anhaltende covip-19-Pandemie negativ beeinflusst
wird, erwartet der Vorstand fiir das Geschéftsjahr 2020 ein
eBIT adjusted von mehr als 137 Mio. € (Vorjahr: 158,9 Mio. €)
und einen Gewinn vor Steuern (EBT) von mehr als 110 Mio. €
(Vorjahr:131,8 Mio. €).
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KONZERN-

ZWISCHENABSCHLUSS

ZUM 30. SEPTEMBER 2020

IFRS-KONZERNBILANZ

ZUM 30. SEPTEMBER 2020

AKTIVA
in Tsd. € 30.09.2020 31.12.2019
Langfristige Vermogenswerte
Immaterielle Vermdgenswerte 40.249 39.891
Sachanlagen 3.587 2.518
Renditeimmobilien 9.720 8.270
Nach der Equity-Methode bilanzierte Finanzanlagen 5.046 8.832
Sonstige langfristige finanzielle Vermégenswerte 10.414 15.415
Latente Ertragsteuerforderungen 5.464 3.615
74.479 78.541
Kurzfristige Vermdgenswerte
Vorrdte 712132 581.602
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6.777 1.823
Laufende Ertragsteuerforderungen 1.902 2.687
Sonstige finanzielle Vermdégenswerte 39.828 70.283
Sonstige nicht finanzielle Vermogenswerte 55.196 50.234
Liquide Mittel 54.605 216.045
Zur Verduferung gehaltene langfristige Vermogenswerte 52.950 38.750
923.389 961.424
997.868 1.039.965




IFRs-Konzernbilanz

PASSIVA
inTsd. € 30.09.2020 31.12.2019
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 186.764 186.764
Kapitalriicklage -22.804 -22.804
Kumuliertes Konzernergebnis 107.581 156.778
Nicht beherrschende Anteile 5.556 5.253
277.096 325.991
Langfristige Schulden
Sonstige langfristige Riickstellungen 16 629
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 248.337 343.389
Latente Ertragsteuerschulden 22.526 15.118
Sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten 3134 2.345
274.013 361.481
Kurzfristige Schulden
Sonstige kurzfristige Riickstellungen 1.051 1.448
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 359.545 272.620
Laufende Ertragsteuerschulden 5.347 9.220
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 63.413 60.215
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 10.296 3.465
Sonstige nicht finanzielle Verbindlichkeiten 7107 5.525
446.760 352.493
997.868 1.039.965
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IFRS-KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

VOM O1. JANUAR BIS 30. SEPTEMBER 2020

01.01.- 01.01.- 01.07.—- 01.07.-
inTsd. € 30.09.2020  30.09.2019  30.09.2020 _ 30.09.2019
Umsatzerldse 42.299 26.941 7136 7.309
Bestandsveranderungen 133.120 107.791 65.326 72.897
Sonstige betriebliche Ertrage 2.922 2.021 293 230
Gesamtleistung 178.341 136.753 72.755 80.436
Materialaufwand -144.256 -93.419 -64.487 -68.470
Personalaufwand -7.193 -7.759 -2.270 -2.122
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der Renditeimmobilien 15.350 20.210 -60 11.063
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen -591 -424 -204 -137
Sonstige betriebliche Aufwendungen -9.317 -15.778 -1.880 -3.482
Betriebsergebnis 32.334 39.583 3.854 17.288
Gewinn- und Verlustanteile an Unternehmen, die nach der
Equity-Methode bilanziert werden, nach Steuern -126 9.094 -25 8.728
Zinsertrage 1.940 1138 915 692
Zinsaufwendungen -20.491 -25.318 -4.682 -7.081
Ubriges Finanzergebnis -781 -2.500 -451 -2.500
Finanzergebnis -19.458 -17.586 -4.243 -161
Ergebnis vor Ertragsteuern 12.875 21.997 -390 17.127
Ertragsteuern -5.741 -1.145 -225 1.964
Konzernergebnis 7.134 20.852 -615 19.091
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 0
Konzerngesamtergebnis 7.134 20.852 -615 19.091
davon auf Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallend 6.832 20.764 -696 18.977
davon auf nicht beherrschende Anteile entfallend 302 88 81 114
Ergebnis je Aktie (unverwassert) 0,04 0,11 0,00 0,70
Ergebnis je Aktie (verwdssert) 0,04 0,11 0,00 0,70




IFRs-Konzernkapitalflussrechnung

VOM O1. JANUAR BIS 30. SEPTEMBER 2020

01.01.- 01.01.-
inTsd. € 30.09.2020 30.09.2019
Cashflow aus der laufenden Geschéftstdtigkeit
Konzerngesamtergebnis 7134 20.852
Anpassungen:
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte 6 10
Abschreibungen auf Sachanlagen 585 413
Veranderung beizulegender Zeitwert aus Renditeimmobilien -2.277 120
Verdnderung beizulegender Zeitwert bei zur Verduflerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte (Immobilien) -13.073 -20.330
Gewinn- oder Verlustanteil an Unternehmen, die nach der Equity-Methode bilanziert werden, nach Steuern 126 -9.094
Steueraufwendungen 5.741 1.145
Gewinn oder Verlust aus dem Verkauf von Unternehmen, die nach der Equity-Methode bilanziert werden 0 -455
Erhaltene Ausschiittungen von At-Equity-Gesellschaften 3.660 17.734
Ubriges Finanzergebnis 781 2.500
Gewinn oder Verlust aus dem Verkauf anderer finanzieller Vermogenswerte -876 0
Gewinn oder Verlust aus dem Verkauf vollkonsolidierter Unternehmen -431 -832
Wertminderungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -44 102
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage =91 0
Netto-Finanzierungsaufwendungen 18.551 24.180
Verdnderungen:
Vorrite -130.529 -106.714
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen -4.910 9.506
Sonstige finanzielle Verm&genswerte 37.444 0
Nicht finanzielle Vermdgenswerte -4.964 -24.134
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 10.482 -2.667
Nicht finanzielle Verbindlichkeiten 2.059 -8.031
Sonstige Riickstellungen sowie Vermdgenswerte und Riickstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer -578 1.502
Gezahlte Zinsen -18.203 -14.271
Erhaltene Ertragsteuern 1.058 333
Gezahlte Ertragsteuern -4.061 -2.220
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit -92.411 -110.351
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus dem Verkauf von zur VerdufRerung gehaltenen langfristigen Verm&genswerten (Immobilien) 0 12.420
Einzahlungen aus dem Verkauf anderer finanzieller Verm&genswerte 15.050 0
Einzahlungen aus dem Verkauf von Unternehmen, die nach der Equity-Methode bilanziert werden 0 400
Erhaltene Zinsen 163 1.871
Auszahlungen fiir Investitionen in Immobilien, die zur VerduBerung gehalten werden (iFrs 5) -1.127 -3.111
Erwerb von immateriellen Verm&genswerten -363 0
Erwerb von Sachanlagen -202 -396
Erwerb von Unternehmen, die nach der Equity-Methode bilanziert werden 0 -16.670
Erwerb von anderen finanziellen Vermdgenswerten -15.050 -17.846
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.529 -23.332
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit
Einzahlungen aus Kapitalerhdhung 0 67914
Transaktionskosten in Bezug auf die Kapitalerhthung 0 -563
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-) Krediten 111.966 173.419
Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen 26.190 0
Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-)Krediten -148.853 -112.435
Auszahlungen fiir Leasingverbindlichkeiten -307 0
Transaktionskosten in Bezug auf Kredite und Ausleihungen -20 0
Gebiihren fiir nicht in Anspruch genommene finanzielle Verbindlichkeiten -447 -64
Sonstige Ausschiittungen an konzernfremde Gesellschafter 0 -2.500
Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens -56.029 -18.704
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -67.500 107.067
Zahlungswirksame Anderung des Finanzmittelfonds -161.440 -26.616
Konsolidierungskreisbedingte Verdnderung des Finanzmittelfonds 0 563
Anderung Zusammensetzung Finanzmittelfonds (Umgliederung IFrs 5) 0 -10.591
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum o1. Januar 216.045 73.931
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum Periodenende 54.605 37.287
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